: - PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2026.0000523920

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacio Civel n°
1015419-73.2024.8.26.0011, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢é apelante
CONDOMINIO FARIA LIMA OFFICES, ¢ apelado FM PARK
ESTACIONAMENTOS LTDA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 29* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores NETO BARBOSA
FERREIRA (Presidente) E JOSE AUGUSTO GENOFRE MARTINS.

Sao Paulo, 2 de junho de 2026.
CESAR AUGUSTO FERNANDES

Relator(a)
Assinatura Eletronica

fls. 214
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Voto 02278 Apelagao Civel 1015419-73.2024.8.26.0011
29* Camara de Direito Privado

Comarca: Foro Regional de Pinheiros- 2* VC

Apelante: Condominio Faria Lima Offices

Apelada: Fm Park Estacionamento Ltda

Ementa. Locacio de area comum para exploracio de
estacionamento.  Condominio edilicio. Acao
anulatéria cumulada com reivindicatoria de posse.
Sentenca de improcedéncia. Inconformismo da
parte autora. Cabimento. Inexisténcia do contrato
reconhecida, por falta de valida manifestacio de
vontade. Ato extrapolou a gestio ordinaria do
sindico. Necessidade de aprovacio prévia em
Assembleia Geral. Precedente do C. STJ. Vicio de
representacio configurado. '"Contrato consigo
mesmo" (art. 117 do Cédigo Civil). Sindico assinou
o instrumento em nome do locador e da locataria.
Conflito de interesses evidente. Inexisténcia de
prazo decadencial para negdcio juridico inexistente
(art. 169 do Cadigo Civil). Posse precaria autoriza a
retomada do imdvel. Pedido de despejo subsidiario
prejudicado pelo acolhimento do pleito principal.
Senten¢a reformada. Recurso provido.

Vistos.

Trata-se de acdo anulatéria ou resilicio contratual cumulada com
reivindicatéria da posse com tutela proviséria de urgéncia ajuizada por
CONDOMINIO FARIA LIMA OFFICES, em face de FM PARK
ESTACIONAMENTO LTDA.

O autor afirmou que as partes celebraram, em 1° de maio de 2015, contrato
de locacdo nao residencial para exploragdo de estacionamento em areas comuns do
edificio, mediante pagamento mensal de R$3.984,12, regularmente adimplido pela
requerida. Sustentou, contudo, a nulidade do contrato, em razdo de ter sido firmado
pela mesma pessoa em nome de ambas as partes e sem prévia autorizagao da
assembleia condominial, além da alegada inviabilidade de exploragdo lucrativa das
areas comuns, ¢ defende se tratar de hipdtese de cessao de uso precario. Aduziu,

ainda, que o contrato estaria extinto pelo decurso do prazo em 30 de abril de 2019,

Apelagdo Civel n° 1015419-73.2024.8.26.0011 -Voto n° 02278

fls. 215

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015419-73.2024.8.26.0011 e cédigo 3xVwbsrhY.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por Cesar Augusto Fernandes, liberado nos autos em 02/06/2026 as 07:43 .



: - PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

sem renovacdo formal, nos termos da Lei n® 8.245/91 ou do art. 598 do Cddigo Civil.
Relatou ter notificado a requerida para desocupacao do imovel, o que foi recusado, e
qualificou a permanéncia como esbulho possessorio. Requereu tutela de urgéncia
para reintegragdo de posse e, ao final, a declaragdo de nulidade do contrato, com
efeitos “ex nunc”, ou, subsidiariamente, sua resilicdo unilateral, com aplicacao de
multa didria em caso de descumprimento.

Indeferida a tutela de urgéncia.

Devidamente citada, a requerida apresentou contestagdo. Em preliminar,
arguiu auséncia de interesse processual ao sustentar que o pedido de reintegracdo na
posse e declaragdo de nulidade contratual ocultaria, na realidade, pretensdo de
despejo que deve ser manejada acdo propria nos termos da Lei n® 8.245/1991.
Requereu, assim, a extingdo do feito sem resolu¢do do mérito, com fundamento no
art. 485, inciso VI, do Cddigo de Processo Civil. Alegou, ainda, a ocorréncia de
decadéncia, afirmando que eventual anulagdo contratual por vicio de consentimento
estaria sujeita ao prazo decadencial de quatro anos previsto no art. 178 do Codigo
Civil, ja ultrapassado, visto que o contrato foi celebrado ha quase dez anos. Defendeu
a validade do contrato de locagdo, vigente hd longa data, regularmente executado e
firmado por representante legitimo do autor, inexistindo vicios ou irregularidades.
Rechacou a alegacdo de auséncia de aprovacdo em assembleia condominial, por falta
de prova, e sustentou que a relacdo contratual atende aos requisitos legais. Requereu
a extingdo do processo sem resolugdo de mérito ou, subsidiariamente, a total
improcedéncia da agdo, com condenacdo do autor ao pagamento de custas e
honorarios advocaticios fixados em 20% do valor da causa.

Houve réplica.

A r. sentenca julgou improcedente a presente acdo e, com fundamento no
art. 487, inciso I, do Codigo de Processo Civil, declarou extinto o processo com
resolugdo de mérito. Condenou a parte autora ao pagamento das custas processuais e
honorarios advocaticios, os quais arbitrou em 10% sobre o valor atualizado da causa,
nos termos do art. 85, § 2°, do Cddigo de Processo Civil.

Apela o Condominio autor. Aduz que a sentenga merece integral reforma,

pois afastou indevidamente os pedidos ao reconhecer a inadequacao da via eleita e
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validar contrato manifestamente nulo. A relagdo juridica entre as partes ndo
configura locacdo comercial, mas cessdo irregular de uso de area comum, cuja
validade depende de aprovacao em assembleia condominial, inexistente no caso. O
contrato ¢ absolutamente nulo, pois afronta a legislacdo condominial e civil, sem se
convalidar pelo decurso do tempo (art. 169 do Codigo Civil). Houve auséncia de
manifestagdo valida de vontade, j4 que o mesmo signatario figurou como locador e
locatario, sem comprovagdo de poderes para representar o condominio, além da
inexisténcia de autorizacdo assemblear e da inobservancia da forma legal exigida
para cessdao de area comum. A sentenga também errou ao inverter o 6nus da prova,
vez que exigiu do autor demonstracdo negativa da inexisténcia de assembleia, em
afronta ao art. 373, I, do Cddigo de Processo Civil e, impds prova impossivel.
Igualmente incorreto foi o indeferimento da reintegragdo na posse sob o argumento
de inadequacao da via, pois a posse da ré ¢ precaria, derivada de contrato nulo, e
plenamente reivindicavel pelo condominio. Subsidiariamente, ainda que se admitisse
a validade do contrato, o prazo de vigéncia j4 se encerrou e foi exercido o direito de
dentncia, inexistente contrato perpétuo. Estdo superados os prazos legais para
renovacao (art. 51 da Lei 8.245/91), razao pela qual é cabivel o despejo, pedido
expressamente formulado. A sentenga também incorreu em omissdo ao nao apreciar
o pedido subsidiario de despejo, vicio mantido pela rejei¢ao indevida dos embargos
de declaragdo, em violagdo ao art. 1.022, II, do Codigo de Processo Civil. Requer a
reforma da sentenca para reconhecer a nulidade do contrato e determinar a
reintegra¢do do condominio na posse da area comum; subsidiariamente, o despejo da
requerida; e, em ultima hipdtese, a anulagdo da decisdo que rejeitou os embargos
declaratorios, com retorno dos autos a origem para suprimento da omissao.

Apresentadas as contrarrazdes.

E o relatorio.

O recurso comporta provimento.

Verifica-se dos documentos e alegagdes dos autos que a controvérsia reside
na validade do contrato de locacdo de arca comum do edificio, destinado a
exploragdo comercial de estacionamento, firmado em 2015.

Afasta-se a tese de decadéncia.
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Trata-se de alegacdo de inexisténcia contratual por auséncia de valida
manifestagdo de vontade, por falta de autorizagdo de 6rgao deliberativo soberano. O
negocio juridico ndo se submete a confirmacdo e tampouco convalesce pelo decurso
do tempo, “ex vi” do artigo 169 do Codigo Civil.

Como nao se cuida de nulidade, ¢ sim auséncia de valida manifestacdo de
vontade, ndo se aplica a decadéncia apregoada.

No mérito, a invalidade do ajuste ¢ manifesta e decorre de dupla ordem de
vicios.

A priori, a administragdo do sindico limita-se a atos de gestdo ordinaria. A
destinagdo de 4areas comuns para exploracdo comercial por terceiros, mediante
locagdo, altera a natureza do uso do espago coletivo e, por conseguinte, exige
obrigatoriamente a aprovagdo em assembleia geral de condominos.

O sindico nao detém autonomia para dispor de patrimonio comum sem
prévia consulta e autorizacao do corpo deliberativo.

Nesse sentido, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica ¢ firme ao
assentar que a validade de contratos que oneram ou alteram o uso de areas comuns
depende da vontade coletiva expressa em assembleia:

"DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO ANULATORIA.
DELIBERACAO ASSEMBLEAR. OBRIGACAO DE FAZER. UTILIZACAO
EXCLUSIVA DE PARTES COMUNS DO CONDOMINIO. INSTALACAO DE
PAISAGISMO E MOBILIA. MAIS DE DOZE ANOS. SUPRESSIO.
VERIFICADA. MODIFICACOES FUTURAS. INSTALACAO DE TOLDO.
ALTERACAO DA FACHADA DA EDIFICACAO. APROVACAO NAO
UNANIME. IMPOSSIBILIDADE. 1. Hip6tese em exame contra acérddo do Tribunal
de Justica do Estado de Sao Paulo que afastou a aplicagdo da supressio, mantendo a
sentengca de parcial procedéncia dos pedidos da agdo anulatoria de deliberagdo
assemblear cumulada com obrigacdo de fazer (remocdo do paisagismo e mobilia
existentes na area comum do condominio edilicio). II. Questdo em discussdo 2. O
proposito recursal consiste em decidir acerca da incidéncia da supressio na hipotese
de ocupagdo exclusiva e consolidada de area comum em condominio edilicio. III.

Razdes de decidir 3. O art. 10° da Lei n. 4.591/1964 estabelece ser defeso a qualquer
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condomino alterar a forma externa da fachada ou embaragar o uso das partes comuns,
dentre outras vedagdes. 4. A jurisprudéncia desta Corte flexibiliza a regra legal em
situagdes especificas, quando a ocupacgdo exclusiva da area coletiva perdura por
longo periodo e ¢ precedida de autorizagdo assemblear. Com fundamento no
principio da boa-fé objetiva (art. 422 do Codigo Civil), mais especificamente no
corolario da supressio, reconhece-se a impossibilidade de o condominio retomar a
posse da area consolidada sem a demonstragdo de fato novo. 5. A aplicagdo da
supressio nas hipdteses de detencdo exclusiva de area comum, quando autorizada
pela assembleia, ainda que de modo precario, nao transforma o respectivo
conddmino em proprietario da area, mas apenas obriga os demais a suportarem
passivamente a situacao consolidada, que ja ocorre ha anos e contra a qual nao houve
a oportuna insurgéncia. 6. Por outro lado, a supressdo ndo permite que se amplie o
limite daquilo que deve ser suportado pelos demais condominos a fim de abarcar
situacdes ndo consolidadas. Nao se pode estender o seu conteudo para pretensdes
futuras e excepcionais, as quais devem observar, necessariamente, ao estabelecido
em convencdo condominial ¢ nas normativas da legislacdo. 7. No recurso sob
julgamento, (i) deve ser reconhecida a supressio na ocupagdo exclusiva da area de
uso comum, com a preservacdo da estrutura e paisagismo local, em razdo da
consolidagdo da situagdo, devidamente autorizada por assembleia ha mais de doze
anos e que ndo acarreta prejuizo aos demais conddéminos; (ii) sdo vedadas futuras
reformas que importem na alteragdo da fachada do edificio sem a aprovagdo por
assembleia condominial, observado o quérum devido. IV. Dispositivo 8. Recurso
especial conhecido e parcialmente provido. Dispositivos citados: arts. 422, 1.331,
1.335 e 1336 do Codigo Civil; e art. 10° caput e § 2° da Lei n. 4.591/1964.
Jurisprudéncia citada: REsp n. 356.821/RJ, Terceira Turma, DJe 5/8/2002; REsp n.
325.870/RJ, Terceira Turma, DJe 20/9/2004; REsp n. 1.035.778/SP, Quarta Turma,
DJe 3/3/2015; REsp n. 214.680/SP, Quarta 11 Apelagao Civel
n.1016940-62.2022.8.26.0451 - Voto n. 10.186-jsa TRIBUNAL DE JUSTICA
PODER JUDICIARIO Sio Paulo Turma, DJe 16/11/1999; ¢ REsp n. 281.290/RJ,
Quarta Turma, DJe 13/10/2008. (REsp n. 2.187.886/SP, relatora Ministra Nancy
Andrighi, Terceira Turma, julgado em 6/5/2025, DJEN de 13/5/2025”.
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De outra banda, identifica-se vicio gravissimo na manifestacao de vontade.

Os autos revelam que o entdo sindico subscreveu o instrumento contratual e
figurou, simultaneamente, como representante do locador (Condominio) e da
locataria (empresa de estacionamento).

Tal cenéario configura o chamado '"contrato consigo mesmo" ou
autocontrato, previsto no artigo 117 do Coédigo Civil:

Art. 117. Salvo se o permitir a lei ou o representado, é anulavel o negocio
juridico que o representante, no seu interesse ou por conta de outrem, celebrar
consigo mesmo."

Ocorre que, no ambito condominial, o sindico atua como mandatario dos
conddminos. Ao contratar com empresa da qual ¢ socio ou representante legal, sem
que houvesse autorizacdo especifica e prévia da assembleia para essa autocontengao,
o gestor incorre em evidente conflito de interesses e, consequentemente, fere os
deveres de fidelidade e transparéncia.

A acumulagdo de papéis em uma mesma figura humana aniquila a
bilateralidade necessaria ao ajuste e presume o prejuizo a coletividade representada.
A alegagdo de que o contrato ¢ antigo e que houve adimplemento regular das
parcelas ndo supre a nulidade originaria. O sistema juridico ndo protege a confianca
baseada em ato nulo e praticado com abuso de poder.

Uma vez declarada a inexisténcia do contrato, a posse exercida pela
requerida perde seu suporte juridico, e torna-se precaria.

Em decorréncia, a tese de nulidade da r. sentenga por omissdo quanto ao
pedido subsidiario de despejo resta prejudicada. O acolhimento do pedido principal
de declaracdo de inexisténcia do negocio juridico, com efeitos “ex tunc” quanto a
higidez do titulo, absorve a pretensdo subsididria.

Declarado inexistente o contrato por vicio de inexisténcia de valida
manifestagdo de vontade, além de abuso de representacdo, a posse da ré se desnatura
de imediato, razdo pela qual resta autorizada a protecdo possessoria direta
(reivindicatéria), a tornar despicienda a andlise de rescisdo de um contrato que,
juridicamente, ndo operou efeitos validos para vincular a posse do Condominio.

Desta forma, uma vez reconhecida a inexisténcia de valida contratacao, fica
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superada a necessidade de retorno dos autos a origem ou a analise do pleito de
despejo, pois a causa encontra-se madura para o imediato julgamento de procedéncia
do pedido principal.

Por fim, com o intuito de evitar o ritual de passagem estabelecido no artigo
1.025 do Codigo de Processo Civil /2015, a multiplicagao de embargos de declaracao
prequestionadores e os prejuizos deles decorrentes, nos termos do artigo 8° do
Codigo de Processo Civil (em especial, dos principios da razoabilidade e da
eficiéncia), assim como do principio da duracdo razoavel do processo, para fins de
"prequestionamento"”, desde logo consideram-se incluidos neste acorddo os
elementos que cada uma das partes suscitou em suas razdes e contrarrazdes de
recurso, € ficam ainda as partes advertidas do disposto no artigo 1.026, § 2° do
Cddigo de Processo Civil.

DA-SE PROVIMENTO ao recurso para reformar a r. sentenca e julgar
PROCEDENTES os pedidos iniciais, para: a) declarar a inexisténcia do contrato de
locacao celebrado em 1° de maio de 2015, por falta de valida manifestacao de
vontade do condominio ante manifesta extrapolacdo de poderes pelo sindico, dada a
auséncia de autorizagdo assemblear e a configuragdo de autocontrato (art. 117,
Codigo Civil); b) determinar a reintegragdo na posse definitiva do Condominio
apelante na area comum explorada pela requerida, fixado o prazo de 15 (quinze) dias
para a desocupagao voluntéria, sob pena de expedicdo de mandado de reintegragdo
coercitiva; c¢) julgar prejudicados os pedidos subsidiarios e as preliminares de
nulidade da sentenga, ante o acolhimento do pleito principal de maior amplitude; d)
inverter o 6nus de sucumbéncia, condenada a apelada ao pagamento das custas e
despesas processuais, ¢ honorarios advocaticios, que ora fixo em 15% sobre o valor

atualizado da causa, nos termos do art. 85, §§ 2° e 11, do Coddigo de Processo Civil.

CESAR AUGUSTO FERNANDES
Relator(a)
Assinatura Eletronica
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